Moznosti financovani nemovitosti a
danové dopady

Vlastni bydleni ma pro mnoho lidi vysokou prioritu. Vzhledem k tomu,
ze tato investice ve vétsSiné pripadl prevysuje uspory, je dobré se
zamyslet nad tim, jakym zplsobem lze pofizeni nemovitosti
financovat. A jaké ma jeji pofrizeni danové dopady?

Bydleni ma pro vétSinu z nas vysokou prioritu na zebfi¢ku hodnot. Z tohoto dlivodu se kazdy
ocita v situaci, kdy feSi otazku vlastniho bydleni. Vzhledem k charakteru této investice, ktera
mnohonasobné prevysuje pfijmy pfevazné vétsiny lidi, souvisi se samotnou volbou typu
bydleni samoziejmeé i rozhodnuti o zptisobu jeho financovani.

Asi stejné jako pfistupuji lidé k financovani bydleni, mohou pfistupovat i firmy a podnikatelé
k financovani vlastni nemovitosti pro podnikani. Protoze se jedna o investici v zivoté ¢lovéka
¢i firmy vesmés zasadni, ktera se neopakuje ¢asto, je potieba diikladné zvazit nabizené
moznosti.

V nasledujicim textu si rozebereme teoretické moznosti, jak financovat pofizeni nemovitosti

a okrajové také zminime jaké danové souvislosti a dopady se vétSinou vyskytuji v této
souvislosti.

Moznosti financovani bydleni

e Vlastni zdroje

Asi pfevazna vétsina z nas neni finan¢né schopna vynalozit nemalé naklady na pofizeni i
rekonstrukci nemovitosti v fadech nékolika milioni korun. Ano, néjaké nasetfené penize ma
hodné lidi, ale byl by holy nerozum vydavat veskeré své uspory do nemovitosti (pofizeni,
rekonstrukce apod.). VZdy musime pocitat s naklady na udrzbu a provoz nemovitosti, jakozto
i s urcitou finanéni rezervou pro pfipad doCasné ztraty pfijmu.

V Ceské republice jsou momentalné k dispozici dva hlavni produkty, ze kterych si mtze
vybrat témérF kazdy, kdo bude Fesit otazku financovani nemovitosti. Nebankovni a neucelové
pujcky zde nefeSime, ale zabyvame se pouze serioznimi a relativné bezpecnymi a
nejbéznéjSimi typy pujcek na financovani nemovitosti.

Tyto moznosti maji nejen ob¢ané, ale i podnikatelé a firmy, i kdyz nutno Fict, Ze pro
podnikani jsou obecné nastavena omezujici kritéria, a to nejen legislativni, ale i na
bankovnim trhu jsou podnikatelské pUj¢ky sankciovany vysSimi uroky ¢i nizsi dobou
splaceni, takze se ve finale prodrazi mnohem vice, nez ,dotované® puj¢ky na bydleni pro
osobni potfebu. To se tyka i danovych ulev pro obc¢any.

Nebudeme-li moct financovat pouze vlastnimi prostiredky, miizeme vyuzit stavebni
spofeni nebo hypote€ni uveér.



e Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je velmi zajimava, statem podporovana a garantovana varianta financovani
bydleni. A nejen to, pokud lidé jen spofi, nabizi stavebni spofeni také zajimavé zhodnoceni
financi. Je vhodné pro lidi, ktefi se rozhodli feSit vlastni bydleni, i pro ty, ktefi chtéji pouze
penize naspofit.

Zakon o stavebnim sporeni vstoupil v platnost v roce 1993 pod &islem 96/1993 Sb., o
stavebnim spofeni a statni podpore stavebniho sporeni. Jeho cilem je usnadnit FfeSeni
bytové situace. Kromé jizZ zminénych vyhodnych podminek pro financovani bydleni nabizi
také statni podporu. Poskytovana zaloha statni podpory €ini 10 % z usporené ¢astky v
pfislusném kalendainim roce, maximalné vsak z ¢astky 20 000 K¢.

Po nasporeni cilové ¢astky je moznost ji navysit a spofit dale, popf. ziskat uvér, ktery vSak
musi byt pouzit k FeSeni bytovych potieb v souladu se zakonem.

Hlavnimi vyhodami stavebniho spofeni jsou moznost splatit uvér mimofadnymi splatkami bez
sankci, moznost preklenovaciho uvéru pfi nulové naspofené ¢astce, dale skuteCnost, Ze
uspory jsou pojistény a jsou podporovany ze strany statu. V urcitych pfipadech jsou u Gvéru
nizsi poplatky nez u hypoték.

Narok na poskytnuti uvéru ze stavebniho spofeni vznika az po splnéni nékolika podminek.
Zaprvé zakon o stavebnim spofeni stanovi, ze délka ¢ekaci doby na poskytnuti Gvéru nesmi
byt kratSi nez 24 mésicu od poc¢atku doby spofeni. Dal$i podminkou je dosazeni
spofitelnou uréené vyse hodnoticiho €isla a naspofeni stanovené sumy, tzv. akontace
uvéru. Ta byva vétSinou, ale nemusi byt pravidlem, ve vySi 40 % cilové ¢astky spofeni.

Pravé nutnost nejprve spofit a alespori dva roky ¢ekat znevyhodnuje uvéry ze stavebniho
sporeni oproti hypotékam. Proto se stavebni spofitelny v poslednich letech snazi nabizet
klientam preklenovaci Uvéry s takovymi parametry, které mohou hypotékam konkurovat. A to
napfiklad tim, Ze celkova doba splatnosti takového uvéru mize dosahovat az témér 30 let,
coz zajisti niz8i mésicni platby.

Stejné jako hypotéky jsou tyto preklenovaci uvéry uréené pro ¢erpani vyssich €astek, tak
aby je klienti mohli vyuzit k pofizeni bytu ¢i domu. VétSinou musi byt zajiSténé nemovitosti
a Ize je Cerpat ihned po uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni, tedy bez jakéhokoli
predchoziho spofeni. U nékterych z téchto preklenovacich uveért jiz chybi i typicka
charakteristika Uvéru poskytovanych stavebnimi spofitelnami, a to je irokova sazba
neménna po celou dobu splatnosti.

Stavebni spofitelny nabizeji vSak i jiné typy pfeklenovacich uvérl, které se vyuzivaji
pfedevSim na financovani rekonstrukci a oprav, pfipadné k pofizeni levnéjSich nemovitosti.
Od vySe uvedenych preklenovacich uvért hypotecniho typu se liSi napfiklad tim, Ze jejich
celkova mozna doba splatnosti byva kratsi.

Klienti je Casto Cerpaji v nizSich ¢astkach, k zajisténi pak neni tfeba zastavy nemovitosti, ale
postaduji rugitelé, do uréité vySe se poskytuji i zcela bez zajisténi. Urokova sazba byva
vyssi a vétSinou je zavisla na zplsobu zajisténi tvéru a na tom, jak dlouho jiz smlouva trva a
kolik je na ni jiZ naspofeno.

Pokud si klient stavebni spofitelny sjedna preklenovaci uvér, musi az do splnéni podminek
pro pfidéleni ,fadného* uvéru ze stavebniho spofeni spofit a zaroven platit Uroky z
preklenovaciho Uvéru. Ten se po celou dobu svého trvani neumofruje, proto jeho celkové
naklady mohou byt dosti vysoké. Splacen je jednorazové, a to pfidélenym Uvérem ze
stavebniho spofeni a naspofenou ¢astkou ze spoficiho uctu.



e Hypotecéni uvér

Hypotéka je uvér na investici do nemovitosti na tizemi CR, ktery je zajistén zastavnim
pravem k nemovitosti. Investici se rozumi koupé nebo vystavba nemovitosti, rekonstrukce,
modernizace €i opravy nemovitosti, splaceni uvéru &i pujcky pouzité na investice do
nemovitosti, pfipadné ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (napf. vypofadani
spoleéného jméni manzell, vyporadani dédictvi).

Hypotéku nelze €erpat na movité véci (napf. automobil, nabytek), na investici do
nemovitosti v zahranici, ani na prevzeti ¢lenského podilu na druzstevnim bytu.

Objektem hypotecniho uvéru maze byt napf. rodinny dum, byt, ateliér, rekreacni objekt pro
individualni rekreaci, bytovy dim, provozni dum, za urc€itych podminek i stavebni pozemek,
ostatni podnikatelské objekty a jednoduché stavby a vyjimecné i zmény vySe uvedenych
staveb.

Hypotec&ni uvér je urCeny fyzickym i pravnickym osobam. Osoby pfi ném ruéi penéznimu
ustavu nemovitosti, ale nemusi to byt vzdy ta, na kterou je hypoteka poskytovana. Vzdy se
ale musi jednat o zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti na uzemi Ceské republiky.

Podat zadost o uvér muze kazda fyzicka i pravnicka osoba schopna vstupovat do zavazkd.
Firmam nebo OSVC muze banka poskytnout hypoteéni Gvér za predpokladu, Ze splfiuji
zakonem stanovenou podminku ucéelovosti hypotéky. Musi jit o investici do nemovitosti a
tito Zadatelé musi mit k dispozici dostatek nemovitého majetku, ktery se pouZzije jako zastava
za hypotéku.

Museji také prokazat, Ze jejich investi€ni podnikatelsky zamér je dobre promysleny tak,
aby v budoucnu zajistil pFijmy potfebné ke splaceni GUvéru. Banka obvykle vyzaduje
dolozZeni toho, Ze firma existuje delsi dobu, Ze ma uspésnou historii, hospodafi se ziskem,
ma predstavu o své budouci expanzi apod.

Hypotéky muZzeme rozli§ovat mimo jiné podle jejich u&elu. U&elova hypotéka je vazana
pFimo na nemovitost pofizovanou. Jiz Fadu let se i v Ceské republice poskytuiji tzv. americké
hypotéky, které jsou neucelové, tj. bez vazby na pofizeni konkrétni nemovitosti. Pfi této
americké hypotéce Ize penize pouzit t¢émeér na jakykoliv ucel, pokud financujici banka
nestanovi konkrétni omezeni. Podle uc€elu se poskytuji hypotéky na nové bydleni, nakup
nemovitosti, vystavbu nemovitosti, rekonstrukci apod.
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financovani. Po pfedlozeni zakladni zadosti o financovani banka provéri osobu zadatele a
spoludluznikt (napf. manzel/ka) v registrech platcu, zda Zadatel a spoluzadatelé byli dosud
bezproblémovymi platci svych zavazk( vici bankovnim i nebankovnim institucim.

Zakladnim kritériem pro ziskani hypotéky je pravidelny mési€ni pfijem — bonita. Financujici
banka musi mit jistotu, Ze jsou Zadatelé schopni hypotéku fadné splacet. Stanoveni bonity
urCuje, zda je Zadatel schopen na nemovitost dosahnout a za jakych podminek, jako napf.
délka splaceni, vySe urokové sazby atd.

Délka splaceni hypotéky se pohybuje vétSinou mezi péti az tficeti lety dle financnich
(pfijmovych) moznosti a stafi Zadatele v dobé podani Zadosti o hypotéku. Hypoteéni uvér
nemusi byt vazan pouze na jednu osobu, bézné je kalkulovan na manzele, ktefi maji SIM
(spole¢né jméni manzell), pfipadné dalsi spoluzadatele &i spoluruditele.

Vétsinou se poskytuje obdandm Ceské republiky, cizincum s trvalym pobytem v CR &i
ob&anum ¢&lenskych zemi EU s povolenim k pobytu v CR. PoZadavky si stanovuji jednotlivé



financéni ustavy samy a mohou se liSit.

Pfi vybéru vhodného hypotecniho uvéru je nutné vzit v ivahu nejen vysi urokové sazby, ale
také délku fixace a poplatky spojené se zfizenim a pridbéhem uvéru.

V zasadé nelze obecné fici, jaka z vySe uvedenych variant je nejlepsi. Kazda ma své vyhody
i nevyhody a pro kazdého se hodi jiné feSeni v zavislosti pravé na jeho poZadavcich,
finanénich moznostech a pozadavcich financujiciho Ustavu pfi posuzovani zadosti o uvér.

Vyhodou hypotéky jsou moznosti pljcky vysSich ¢astek vzhledem k obecné delSi dobé

splaceni pfi stejnych mési¢nich splatkach. Vyhodou stavebniho spofeni je zase pevna
urokova sazba.

Danové aspekty pofizeni nemovitosti

o Dan z pfijmu

U pravnickych osob jsou dafiové dopady na dan z pfijmu jednoznacéné. Vzhledem k tomu, ze
pfevazné pofizuji vlastni nemovitosti pravnické osoby zalozené za ucelem podnikani, vloZzi
majetek do svého obchodniho majetku a odepisuiji je;.

U pozemku tato moznost neni, nicméné od pfistiho roku ma byt teoreticky alespon moznost
(dle pfedbézného vyvoje legislativy v dnesni dobé) uplatnit pofizovaci cenu pozemku
proti kupni cené pfi jeho prodeji.

Budovy, které podnikajici pravnicka, ale zrovna tak i podnikajici fyzicka osoba bude
odepisovat, mohou tvofit pomérné vyznamnou ¢ast nakladu po dalSich 30 az 50 let

v zavislosti na danové odpisové skupiné v souladu se zakonem &. 586/1992 Sb., o danich
z pfijm0 (dale jen ZDP). DalSimi naklady kromé odpist jsou naklady na provoz
nemovitosti.

Fyzické osoby pofizujici nemovitost pro vlastni bytové potieby sice nemaji moznost
uplatnit odpisy, ale ZDP nabizi moznost uplatnit pfi spInéni vyjmenovanych kritérii (§ 15
ZDP) az 300.000 K¢ jako od¢itatelnou polozku od zakladu dané ze zaplacenych uroku
z avera.

V pfipadé prodeje nemovitosti jsou od dané z pfijmi majitelé osvobozeni, pokud
nemovitost vlastni alespon pét let, nebo pokud méli v nemovitosti bydliSté alespon dva
roky bezprostfedné pfed prodejem. Nemovitost vSak nesmi byt zahrnuta v obchodnim
majetku, a to ani v jednom pfipadé.

o Dan z prevodu nemovitosti

U novych bytu a staveb je pfi spInéni podminek zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické,
darovaci a z pfevodu nemovitosti, osvobozen prvni uplatny prevod nebo prechod
vlastnictvi k novostavbé. Pozemky od této dané osvobozeny nejsou. V ostatnich
pfipadech Cini sazba dané z pfevodu nemovitosti 4 % ze zakladu dané, coz je ve vétsiné
pfipadd cena zjisténa dle znaleckého posudku. Poplatnikem této dané je prevodce
(prodavajici), nabyvatel (kupuijici) je rucitelem.

Od pristiho roku 2014 by dle schvalenych zakonnych opatfeni mél zlistat pfi prevodu
vlastnického prava k nemovité véci koupi nebo sménou poplatnikem dané pfevodce.



Novelizace téchto zakonl umoznuje vS§ak domluvu mezi stranami, zZe poplatnikem bude
nabyvatel — pokud tak bude stanoveno v kupni ¢i sménné smlouvé.

Lhaty pro podani danového pfiznani (do tfi mésict po mésici pfevodu nemovitosti) i vySe
sazby dané (4 %) zustavaji beze zmény. Rovnéz zUstava zachovano osvobozeni od dané
v pfipadé prevodl tzv. novostaveb.

Dale v této oblasti dochazi k zavedeni nékolika novinek. Jednou z nich je redukce pfipadu
povinného predkladani znaleckych posudku pro u€ely stanoveni zakladu dané u bézné
prevadénych nemovitosti (rodinné domy, byty apod.). Pro ucely uréeni nabyvaci hodnoty
téchto nemovitych véci se, oproti dosavadni Upravé, nebude sjednana cena porovnavat se
zjisténou cenou podle ocenovacich predpis, ale s tzv. srovnavaci danovou hodnotou.

Tato hodnota bude odvozena od tzv. smérné hodnoty, ktera bude reflektovat ceny bézné
prevadénych nemovitych véci (pfi zohlednéni jejich specifika) v daném misté a srovnatelném
Casovém obdobi, nashromazdénych spravci dané. Poplatnik bude mit moznost volby, zda se
pro ur€eni srovnavaci danové hodnoty jim nabyvané nemovité véci pouZije namisto smérné
hodnoty zjiSténa cena. V tomto pfipadé bude ovSem povinen pfedlozit znalecky posudek —
souvisejici naklady si vSak bude moci uplatnit v danovém pfiznani jako uznatelny vydaj.

« Dan z nemovitosti

DalSi dani, na kterou je nutno pamatovat pfi pofizovani nemovitosti, je dan z nemovitosti, a
to jak z pozemkd, tak i ze staveb. Poplatnikem je v tomto pfipadé vétSinou vlastnik dané
nemovitosti.

Pfestoze se zda byt zakon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, pomérné kratky, je
pomérné sloZity. Zejména vypocet této dané na konkrétni nemovitost. Zakladem dané jsou
vétsSinou vyméra a konecna dan se vypocCitad vynasobenim vyméry se sazbou dané. Na tom
by nebylo zase tak nic slozitého. Ale musime se jesté divat na nutnost nasobeni rdznymi
zakonnymi koeficienty a mistnimi koeficienty podle mistnich vyhlaSek obce, kam nemovitost
spada apod.

Ve finale se vysledna dar z nemovitosti u bytl pohybuje v fadech sta az tisicli korun za rok a
u rodinnych dom v fadech tisicl a u opravdu velkych a slozitych staveb az desetitisicu
korun za rok. U primyslovych a jinych podnikatelskych nemovitosti jsou tyto ¢astky pomérné
vysSi.

| v této oblasti zaznamenala pfipravovana legislativa od pfistiho roku urcité zmény. Nicméné
i pfes puvodni snahu o vytvoreni nové legislativy bude dan nadale upravena sou¢asnym
zadkonem o dani z nemovitosti.

VétSina zmén souvisi se zavedenim nové terminologie v ndvaznosti na rekodifikaci
soukromého prava. Napfiklad dan z nemovitosti se nové bude jmenovat dan z nemovitych
véci. Pfestoze soukromopravné budou stavby primarné povazovany za souc€ast pozemku,
pro ucely dané z nemovitych véci budou stale posuzovany samostatné.

Novelizovany zakon obsahuje i nékteré koncep&ni zmény (napf. vymezeni predmétu dané ze
staveb, resp. v nové terminologii dané ze staveb a jednotek).
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